Modellparameter fir die Ableitung von Sachwertfaktoren

Sachwertfaktoren werden aus dem Verhaltnis geeigneter, um die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male bereinigter Kaufpreise zu den entsprechenden vorlaufigen Sachwerten abgeleitet. Das hierzu vom Gutachter-
ausschuss einheitlich verwendete Modell beinhaltet folgende Parameter:

Objektart

Objektmerkmale

Gebaudeherstel-
lungskosten

Gebaude-
standard

Bezugsgroflie

Baupreisindex

Regionalfaktor

Gesamtnutzungs-
dauer (GND)

Wirtschatftliche
Restnutzungs-
dauer (RND)

Punktevergabe fur

Modernisierungs-
elemente

e Freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhauser (EFH/ZFH)
e Reihenh&user und Doppelhaushélften (RH/DHH), darunter Reihenendhéuser (REH)
und Reihenmittelhduser (RMH)

kein Einfluss von ungewohnlichen oder personlichen Verhaltnissen
Eigennutzung (nicht vermietet)

kein Neubau/Erstverkauf

objekttypische Nutzung

kein Einfluss von wertrelevanten Rechten und Belastungen

NHK 2010 gemaR Anlage 4 ImmoWertV

nach Standardmerkmalen und Standardstufen gemaR Anlage 4 Nummer Il ImmoWertV

Brutto-Grundflache (BGF) gemaR Anlage 4 ImmoWertV - Die Bruttogrundflachen wurden aus
den AuRenmalen der Gebaude auf Basis der amtlichen Geobasisdaten ermittelt.

Der fur die jeweilige Gebaudeart zutreffende Baupreisindex mit dem Basisjahr 2010=100 fir
die Bauwirtschaft (Deutschland insgesamt) des Statistischen Bundesamtes.

Der Regionalfaktor nach § 36 Abs. 3 ImmoWertV betragt 1.

ibliche Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemafer Instandhaltung gemafR Anlage 1 der
ImmoWertV

GND abziglich (minus) Alter der baulichen Anlage gemaR 8 4 ImmoWertV.

Bei Modernisierungen erfolgt die Ermittlung der wirtschaftlichen RND geméaf Anlage 2
ImmoWertV.

Die Modernisierungsmafinahmen unterliegen in der Regel der Alterswertminderung. Bei zu-
rickliegenden ModernisierungsmalRnahmen ist je Modernisierungselement eine Reduzierung
der max. zu vergebenden Punkte im Verhéltnis von: Alter der MaBnahme zu Zeit der Berlick-
sichtigung vorgenommen worden. Die Gesamtdauer der Wirkung der MalRhahmen wird wie
folgt im Modell begrenzt:

Modernisierungselemente Zeit der Berlcksichtigung in
Jahre

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 40
Modernisierung der Fenster und AuRRentiiren 30
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Was- 35
ser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage 20
Warmedammung der AuRenwande 30
Modernisierung von Badern 20
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Ful3bo- 25
den, Treppen

Die Modernisierungspunkte sind anhand der folgenden Tabelle vergeben worden.

Modernisierungselemente Punktzahl
bis
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4
davon Eindeckung Beton, Ton 2
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Alterswert-
minderungsfaktor

Nutzbarkeit von
Dachgeschossen
(bG)

Wertansatz fiir bei
der BGF-

Berechnung nicht
erfassten Bauteile

Wertansatz flr
bauliche Au3enan-
lagen und sonstige
Anlagen

Eindeckung Bitumen
Dammung

Modernisierung der Fenster und AufRentiiren

NIN|IN P

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
davon Strom, Gas
Wasser, Abwasser

[EnY
=

Modernisierung der Heizungsanlage
davon Rohre, Heizkérper
Brenner, ggf. Warmwasserspeicher

Warmedammung der Auf3enwande
davon je AuBenwandseite

NS

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus z. B. Decken, Fu3bdden, Treppen
davon Decken, Treppen
FuRbdden

SRl NN

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung
pauschal 2 Punkte, wenn der Grundriss noch zeitgemaR ist, bei
gefangenen Raumen und niedrigen Raumen u. &. 0 bis 1 Punkte

*) Besonderheiten des Modells bei Geb&auden bis Baujahr 1990:

Leitungssysteme fur Strom und Gas, Rohre und Heizkdrper der Heizungsanlage und beim In-
nenausbau die Decken und Treppen sind bei Modernisierungen nach 1990 in der Regel als
noch zeitgemaR angenommen worden. Bei der Warmedammung der AulRenwénde sind die
angebauten Seiten des Gebdudes als warmegedammt angesehen worden. Samtliche vorge-
nannte Modernisierungselemente haben fiir den zeitgeméRen Standard einen Punkt ohne Al-
terswertminderung erhalten.

gemaf § 38 ImmoWertV

Es wird unterstellt, dass die Kostenkennwerte fiir Geb&ude mit einer Drempelh6he von 1 m
gelten. Ein fehlender Drempel im ausgebauten DG ist mit einem pauschalen Abschlag von 4 %
an dem Kostenkennwert berticksichtigt. Fir unter 1 m liegende Drempelhdhen ist der Abschlag
entsprechend angepasst.

Fir Spitzbéden sind keine Zuschlage am Kostenkennwert erfolgt. Objekte mit ausgebauten
Spitzbéden sind nicht fir die Ableitung des Sachwertfaktors herangezogen worden.

Die Grundflache fir ein eingeschréankt nutzbares Dachgeschoss (Anlage 4 Abschnitt | Nr. 2
Abs.5 ImmoWertV) ist in die Bruttogrundflache einbezogen worden. Die Normalherstellungs-
kosten sind danach mit einem pauschalen Abschlag von 10 % am Kostenkennwert fir Ge-
baude mit nicht ausgebautem Dachgeschoss beriicksichtigt worden.

Kein gesonderter Ansatz. Bauteile sind im tblichen Umfang im Sachwert enthalten. Als Ubli-
cher Umfang werden bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile (C-Flachen) angesehen,
deren relativer Wertanteil 3 % vom alterswertgeminderten vorlaufigen Gebaudesachwert nicht
Uibersteigt. Dartber hinausgehende Wertanteile sind durch Kaufpreisbereinigung berticksich-
tigt worden.

Pauschaler Ansatz in Hohe von 4 % vom alterswertgeminderten vorldufigen Geb&udesach-
wert. Dartiber hinausgehende Wertanteile sind durch Kaufpreisbereinigung beriicksichtigt wor-
den.
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Garagen und
Stellplatze

Besondere objekt-
spezifische
Grundstiicksmerk-
male (boG)

Bodenwert

Grundsticks-
flache

Rechenvorschrift

Regressionsfunk-
tion und Umrech-
nungskoeffizien-
ten

Garagen, die im Wohngebdaude liegen, sind im Wertansatz des Wohngebéaudes beriicksichtigt
worden. Garagengebdude als Nebengebdude sind mit den entsprechenden Normalherstel-
lungskosten (NHK 2010 gemaR Anlage 4 ImmoWertV) ermittelt worden. Alle sonstigen tber-
dachten Stellplatze sind mit einem pauschalen Wertansatz in Hohe von je 3.000 € berticksich-
tigt worden.

Keine oder falls vorhanden, ist eine entsprechende Kaufpreisbereinigung erfolgt.

Der Bodenwert der der Nutzung der baulichen Anlage angemessenen und objekttypischen
Grundstiicksflache entspricht dem im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses zutreffenden bei-
trags-freien Bodenrichtwert fur Bauland. Ein konjunktureller Einfluss auf den Bodenwert so-
wie die individuelle Lage des Grundstiicks innerhalb der Bodenrichtwertzone bleiben unbe-
ricksichtigt.

Als Grundstiicksflache wird die tatséchliche GréRe angesetzt, sofern sie fiir das jeweilige Ob-
jekt typisch bzw. angemessen ist (marktibliche Grundstiicksgrof3e, s. Bodenwert). Bei einer
erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgréRe ist der Wert, der tiber die
marktibliche Grundstiicksgrof3e hinausgehenden selbststéandig nutzbaren oder sonstigen
Teilflache durch Kaufpreisbereinigung beriicksichtigt worden.

Ist die Uber die markttbliche GrundstiicksgréRe hinausgehende Teilflache land- und forstwirt-
schaftlich genutzt, wurden diese Objekte nicht zur Analyse hinzugezogen.

Kaufpreis +/- boG
Sachwertfaktor =

vorlaufiger Sachwert

Die Umrechnungskoeffizienten sind aus der Regressionsfunktion gerechnet worden.

Stark vom Normobjekt abweichende Grundstiicksmerkmale kénnen bei Anwendung der Umrech-
nungskoeffizienten zu Ungenauigkeiten im Ergebnis fuhren.

Die Regressionsfunktion ist nicht Uber die angegebenen Grenzen (Minimum, Maximum) der
Grundsticksmerkmale hinaus anzuwenden.
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